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Gemeinde Westergellersen Vorentwurf, November 2019
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,,Erweiterung Seniorenwohnheim Mackenthun“

Textliche Festsetzungen

1. Mal der baulichen Nutzung

Die GRZ betragt 0,35. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4)
Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen so-
wie unterirdische Anlagen) um 100 % Uberschritten werden. Es sind 3 Vollgeschosse zulds-
sig.

(8 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

2. Hb6henbegrenzung
Es werden folgende Maximalhthen festgesetzt:

- Firsthohe 12,5m

- Traufhdhe 8,0m
Die Hohen beziehen sich auf die Oberkante des FertigfuRbodens des Bestandsgebaudes.
Der obere Bezugspunkt der Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnitt der Auf3enhaut der Dach-
flache mit der AuRenwand des Geb&udes.
(8 16 Abs.2 und 18 BauNVO)

3. Oberflachenentwésserung

Das Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes zuriickzuhalten und mdglichst
flachenhaft zu versickern bzw. zu verdunsten. Eine Brauchwassernutzung der
Dachflachenwésser ist zulassig.

(8 L Abs. 5Nr. 7 i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nrn. 16 + 20 BauGB)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Seniorenwohnheim
Mackenthun®.

Folgende Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden verbindlicher Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

1. Lageplan (Stand: 29.10.2019, Architekturbtiro Liebers):
Verbindlich sind:
- die Lage der Baukorper
- die Lage der ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

2. Ansichten aus allen Himmelsrichtungen und Schnitt (Stand: 29.10.2019, Architek-
turblro Liebers):
Verbindlich sind:
- die Dachform und Dachneigung
- die maximal méglichen Gebaudehdhen (max. Firsthohe und max. Traufhdhe)
- Aullenfassade (Ziegelstein)
- Fensterformate
Geringe Abweichungen z.B. beziglich der Dachneigung oder der Gebaudehthen sind
zulassig.

3. Nutzung
Im Sondergebiet sind Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen sowie Einrichtungen
und Anlagen fir die tagespflege zuléssig.

Planungsbiiro Patt Liineburg www.patt-plan.de 1/1



V+E - Plan, Lageplan 29.10.2019
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V+E - Plan, Ansichten und Schnitt, 29.10.2019
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1. ANLASS UND ZIEL

Das Seniorenwohnheim Mackenthun soll umstrukturiert und erweitert werden um die heuti-
gen Bedurfnisse befriedigen zu kénnen. Der Investor ,Sorglos Immobilien® aus Buchholz
plant bis auf das nérdliche Gebaude den Altbestand zu entfernen und im Nordosten einen
Neubau fur eine Pflegeeinrichtung mit etwa 55 Zimmern zu errichten, der Uber einen ge-
schlossenen Gang mit dem Bestandsgebaude verbunden wird. Weiterhin soll ein Neubau
entlang des Einemhofer Weges fiir betreutes Wohnen mit ca. 18 Wohneinheiten entstehen.

Um bzgl. der Umgestaltung der AuRenanlagen einen gréReren Spielraum zu haben wird die
Grinflache des Regenriickhaltebeckens in das Plangebiet mit aufgenommen wie auch die
offentliche Verkehrsflache ,Am Braakhus*.

Da das Vorhaben von der Gemeinde grundsétzlich begrii3t wird, soll zur Realisierung des
Vorhabens ein sogenannter vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufge-
stellt werden. Durch den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan des Investors wird sichergestellt,
dass der Neubau sich gestalterisch in das vorhandene Ortsbild einfiigt. Fir die kinftige Be-
standssicherung sind deshalb nur noch wenige Festsetzungen im Bebauungsplan notwen-
dig.

Da es sich um eine Planung im Innenbereich handelt wird der vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
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Gemeinde Westergellersen Begrundung
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Erweiterung Seniorenwohnheim Mackenthun® Vorentwurf November 2019

2. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das etwa 7000 m? grol3e Plangebiet umfasst das bisherige Seniorenwohnheim Mackenthun
mit den umliegenden Freiflachen, die zu einem grof3en Teil als Garten des Seniorenwohn-
heimes genutzt werden. Im Suden liegt innerhalb dieses Bereichs ein Regenriickhaltebe-
cken, das dem Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Rahn 2 zugeordnet ist.

Im Nordosten liegt eine gréRere Grinflache, die im Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Rahn 2 als
Wohnbauflache ausgewiesen ist. Am gesamten Ostlichen Rand des Geltungsbereiches ver-
lauft die Stralle am Braakhus, die nach Norden als FuBweg in das Plangebiet ,Rahn 2* [auft
und von dort als kurze Wegeverbindung in den Ortskern genutzt wird. Das nebenstehende
S : N - Luftbild vermittelt einen

P 3 . Eindruck Uber die der-
zeitige Nutzung. Die
- Schragaufnahme wurde
" in Richtung Osten er-
stellt. Zur besseren Ori-
entierung ist der Gel-
tungsbereich des Be-
bauungsplanes  durch
eine unterbrochene
gelbe Linie eingetragen.

Im Osten steht auf dem
angrenzenden Grund-
stiick ein gréReres Hal-
lengebédude, das in der
Vergangenheit  unter-
' schiedlich genutzt wur-
de. Ansonsten werden
die umgebenden Fla-

ch

dstiicke genutzt.

> v SO i

en als Einfamilienhausgrun

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Luneburg hat sein Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 in ein-
zelnen Themenbereichen im Jahr 2010 aktualisiert. Die 2. Anderung aus dem Jahr 2016
befasste sich nur mit dem Thema Windenergie.

Die zeichnerische Darstellung des RROP weist Westergellersen keine besonderen raumord-
nerischen Funktionen zu. Die gesamte Ortslage liegt im Vorranggebiet Trinkwassergewin-
nung. Die Flache ist zugleich als Wasserschutzgebiet Westergellersen festgesetzt. Die Vor-
gaben des Wasserschutzgebietes sind zu beachten.

Aulerdem liegt die gesamte Ortslage von Westergellersen in einem Vorbehaltsgebiet Erho-
lung. Durch den Bebauungsplan wird die Erholungsfunktion der Uberplanten Flache kaum
beeintrachtigt.

Aussagen zu Altenwohnanlagen werden im RROP nur fir Bleckede getroffen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Siden als gemischte Bauflache und weiter ndrdlich am Einemhofer Weg als Dorfgebiet dar.
Die norddstlichen Flachen des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Ausschnitt aus dem
Flachennutzungs-
plan (Quelle: Ter-
raWeb LK Line-
burg)

s

% B

== == == == Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 15

Da der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen wird
aber die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Sonderge-

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 4/8



Begriindung

Gemeinde Westergellersen
Vorentwurf November 2019

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Erweiterung Seniorenwohnheim Mackenthun®

bietsausweisung nicht beeintrachtigt wird, kann gemall § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung angepasst werden.

3.3 Bebauungsplan Nr. 10 ,,Rahn 2

Teilflachen des Plangebietes sowie die norddstlich angrenzenden Flachen liegen im Gel-
tungsbereich des 2006 beschlossenen Bebauungsplans ,Rahn 2°. Er setzt fur die im Nordos-
ten gelegene Flache WA-Gebiet fest. Das Mal3 der Nutzung ist durch die GRZ von 0,25 so-
wie einer First- und Traufhéhenbegrenzung von 9,0 bzw. 3,5 m festgelegt. Es sind Einzel-
hauser in eingeschossiger Bauweise zulassig. Diese Festsetzungen gelten auch fir die im
Norden und Osten angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Rahn 2.
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 15

Wie aus dem oben stehenden Planausschnitt ersichtlich ist, setzt der Bebauungsplan Nr. 10
»,Rahn 2“ im Siden eine Regenriickhalteanlage fest, die ortlich naturnah hergestellt und in
die Parkanlage des Seniorenwohnheimes Mackenthun integriert ist. Die Verkehrsflache ,Am
Braakhus® ist im Bebauungsplan Nr. 10 ,Rahn 2“ als Verkehrsflache mit der besonderen

Zweckbestimmung ,Rad- und FuRBweg*“ festgesetzt.
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4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES UND DEREN AUSWIRKUN-
GEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen weitgehend die Vorgaben des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes auf, damit bei einer Anderung oder Ergdnzung zu einem spateren
Zeitpunkt ein Rahmen vorgegeben ist.

4.1 Bauliche Nutzung

Der nordliche Bereich wird voraussichtlich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Seni-
orenwohnanlage festgesetzt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur wenige
Festsetzungen getroffen, da die wesentlichen Festlegungen im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan erfolgen. Die GRZ wird auf 0,35 festgesetzt. Es werden 3 Vollgeschosse bei einer
Firsth6he von 12,5 m und einer Traufhdhe von 8,5 m zugelassen. Baugrenzen werden grof3-
zlgig festgesetzt, so dass zu einem spéateren Zeitpunkt Umgestaltungen und damit Anpas-
sungen an die jeweils aktuellen Anforderungen des Seniorenwohnens méglich sind. Im wei-
teren Verfahren werden auf der Grundlage des fortgeschriebenen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans die Festsetzungen des Bebauungsplanes ggf. aktualisiert und dann zeichnerisch
aufgetragen.

4.2 Ortliche Bauvorschrift
Ob eine Ortliche Bauvorschrift erlassen wird, wird erst im weiteren Verfahren festgelegt.

4.3 Oberflachenentwasserung

Die vorhandene Regenriickhalteanlage dient unter anderem dem Bebauungsplangebiet Nr.
10 ,Rahn 2“. Sie wird deshalb in diesen Bebauungsplan Ubernommen. Ob sie auch dem
neuen Bebauungsplan dienen, kann ist durch eine noch zu erstellende Fachplanung zur
Oberflachenentwasserung zu prifen.

Ziel der Gemeinde ist es das Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes zurtickzuhalten
und mdglichst vollstandig vor Ort zu verdunsten bzw. zu versickern. Ggf. sind entsprechende
technische Einrichtungen (Sickerschacht, Riogolen usw) anzulegen.

4.4 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Stra3enraum verfligbar, so dass die Ver-
und Entsorgung gesichert ist.

4.5 Grunordnung

Der siidliche Bereich des Bebauungsplans wird als Grinflache festgesetzt. Sie soll einerseits
der Regenriickhaltung und andererseits als Parkflachen dem Seniorenwohnheim dienen. Die
genaue Abgrenzung wird im weiteren Verfahrensablauf bestimmt.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Damit kann von einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes ab-
gesehen werden. Die festgesetzte Grundflache liegt deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung ebenfalls nicht zum Tragen kommt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Zur Minimierung moglicher Eingriffe in den Naturhaushalt sollen groRkronige Laubb&dume am
Plangebietsrand mdglichst erhalten werden, sofern sie den Neubau nicht behindern.
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4.6 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ca. 7.000 m2
Sondergebiet ca. 5.000 m2
Grunflache ca. 2.000 mz2

5. VORGABEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLANS

Die Lage der geplanten Baukdrper ergeben sich aus dem Lageplan. Neben dem Bestands-
gebéaude wird ein durch einen Verbindungsgang verbundenes gréReres 3-geschossiges Ge-
baude fur etwa 55 Pflegezimmer errichtet. Es erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung und liegt
weitgehend parallel zu dem aufB3erhalb des Plangebietes gelegenen Hallengebaudes. Ein
weiterer neuer Baukdrper liegt am Einemhofer Weg. Hier sollen etwa 18 Wohnungen fir be-
treutes Wohnen entstehen.

Notwendige Stellplatze werden am Einemhofer Weg sowie auf dem Grundstlick bereitge-
stellt.

Aus der nachfolenden Luftblldmontae ist der zukunftle Bestand ersichtlich.

Hinweis:
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fir die 6ffentliche Auslegung noch konkretisiert.

6. BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Da ein bereits bebautes Grundstiick im Innerortsbereich Uberplant wird, handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 813a BauGB. Gemal} Bebauungsplan-
Vorentwurf kénnen maximal (5.000 m2 x 0,35 =) 1750 m2 Grundflache bebaut werden. Die
gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgegebene Hochstgrenze von 20.000 m? Grundflache
wird sehr deutlich unterschritten.

Es werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben ermdglicht, die gemanR Anlage 1 des
UVP-Gesetzes einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. vorprifungspflichtig
sind. Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-
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Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB) wird durch
den Bebauungsplan ebenfalls nicht ausgeldst. Da es sich um ein gemischte Nutzung (Woh-
nen und Gasstatte) handelt, konnen schwere Unfalle nach 8 50 Satz 1 BImSchG ausge-
schlossen werden. Insofern kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf §
13a BauGB durchgefiihrt werden.

Eine Umweltprufung ist im Beschleunigten Verfahren nicht vorgesehen. Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild sind gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4. BauGB zulassig. Auch
der Eingriff in den Baumbestand ist nach dem rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan zu-
lassig.

Am 18.12.2018 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westergellersen beschlossen
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den derzeit aktuellen Abgrenzung aufzustellen.
Am 19.09.2019 hat der Rat dem vorliegenden Vorhaben- und Erschlie3ungsplan zugestimmt
und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 3 (1) bzw. § 4 (1) BauGB beschlossen.
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